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Abstract: Cooperative housing and residential segregation 
This study examines the role of cooperative housing in the housing market and in the municipal housing 
policy. It examines the case of Copenhagen, and it does so by using statistical data to analyze the 
composition of the housing market and by using municipal policy documents to analyze the housing policy. 
The study shows, that there has been a large increase in the share of cooperative housing in the overall 
housing market of Copenhagen. This can be seen as part of a more general process, where cooperative as 
well as private ownership is becoming the normal forms of tenure, while marginalized citizens are 
increasingly concentrated in the publicly supported non-profit housing sector – de almene boliger. The 
study further shows, that cooperative housing plays an important part in the housing policy of the 
municipality, mainly in the efforts to “mix” the different forms of tenure throughout the different city 
districts, and in the efforts to provide large family-friendly dwellings by the amalgamation of small flats in 
the older part of the housing stock. 
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1. Problemfelt 
Det danske samfund er præget af segregeringsprocesser, hvor ulighed antager et målbart udtryk i en 
boligmæssig opdeling, der samler lavindkomstgrupper i bestemte bydele og ejerformer, mens mere 
velhavende grupper samles i andre. Klaus Rasborg påpeger således, med henvisning til Anthony Giddens og 
Lars Olsen, at henholdsvis ressourcestærke og ressourcesvage mennesker koncentreres i adskilte områder 
(Rasborg 2011: 76), mens Henrik Christoffersen viser, hvordan der er en tydelig sammenhæng mellem 
indkomstgrupper og bestemte ejerformer (Christoffersen 2003: 90). Ud fra denne forståelse af opdeling er 
det almindeligt at se boligpolitikken som et vigtigt element i en velfærdsstatslig politik, og der har da også 
været udtrykt politiske ønsker om at blande ejerformerne1 – for at skabe den ”rigtige 
beboersammensætning”, det bedste ”sociale mix”2. Én af disse ejerformer er andelsboligen, og det ses 
altså som ønskeligt, at andelsboliger i enkelte bydele eksisterer side om side med ejerboliger, private 
udlejningsboliger og almennyttige udlejningsboliger. 
Men hvad er egentlig det nye i dette spørgsmål om boligmæssig opdeling og boligpolitik? Her kan et 
historisk perspektiv hjælpe på forståelsen, fordi selvom opdelingen ses som del af en ”ny ulighed” (Rasborg 
2011: 76), så er hverken den boligmæssige opdeling mellem forskellige lag i samfundet eller brugen af 
boligpolitikken til velfærdspolitiske mål i sig selv nye fænomener. Allerede fra de første kooperative 
byggeforeningers tid sidst i det 19. århundrede har den reelle økonomiske udelukkelse af arbejdere herfra 
været kritiseret (Bro 2006: 39). Selv med stigende statsstøtte til byggeprojekter i starten af 1900tallet var 
der en klar boligmæssig opdeling mellem faglærte arbejdere og funktionærer på den ene side og ufaglærte 
arbejdere på den anden side (Vestergaard 2004: 265). 
Hvad angår det velfærdspolitiske perspektiv så har boligpolitik længe været et centralt element i 
velfærdsstaten (Abrahamson 2006: 7). I Danmark har boligpolitikken således været nært knyttet til social- 
og fordelingspolitiske målsætninger siden 1930’erne, og har i den forstand været en helt central del af den 
samlede nationale velfærdspolitik (Bro 2006: 52; Vestergaard 2004: 278). Det, der til gengæld fremstår som 
det nye, er selve ideen om det ”sociale mix”. Hvor sikring af boligforsyningen og fordelingsaspektet i 
støtteordninger altså er velkendte velfærdsaspekter i boligpolitikken (Vestergaard 2004: 269f), så lader det 
                                                          
1 Ønsket om blandede ejerformer har været udtrykt af flere af de seneste regeringer (By- og Boligministeriet 1999: 
59ff; Regeringen 2004: 30f). 
2 Udtrykket ”socialt mix” lånes her fra Jesper Visti Hansen, der påpeger ligheden mellem den danske bypolitiks fokus 
på beboersammensætning og den franske bypolitiks ditto på ”mixité sociale” (Hansen 2008: 194f). 
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nuværende ønske om at nå den rigtige beboersammensætning gennem en blanding af ejerformerne rent 
faktisk til at være et historisk set nyt aspekt af den danske velfærdspolitik-gennem-boligpolitik. 
Hvilken rolle kan andelsboligen som ejerform så spille i en sådan boligpolitik? Dette spørgsmål kompliceres 
noget af, at andelsformen historisk set ikke har været nogen entydig størrelse. Hvor de tidlige kooperative 
bygge- og boligforeninger kan siges at have været nogle af de tidligste eksempler på andelsboligforeninger, 
så fungerede disse dog væsentligt anderledes end nutidens andelsboligforeninger. De kunne fungere som 
udlejere over for andelshaverne (Träff & Juul-Nyholm 2011: 21) eller ligefrem som bygherrer af ejerboliger 
som arbejdere gennem opsparing eller afdrag kom til at eje selv efter en årrække (Hansen 2008: 98f). Mest 
markant er det dog, at byggeforeningerne fra dengang udviklede sig til at blive nutidens almene 
boligselskaber, hvorimod en stor del af nutidens andelsboligforeninger er oprettet ved lejeres køb af gamle 
udlejningsejendomme (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 7, 13; Träff & Juul-Nyholm 2011: 22f). De 
juridiske rammer omkring andelsboligen har også været omskiftelige, og den første egentlige 
andelsboligforeningslov blev således først skabt i 1976, mens den definition af andelsboligforeningerne, 
som loven blev suppleret med i 1979, hurtigt blev skrevet ud igen, fordi den ikke var entydig nok til at 
undgå tvivl om tolkningen (Träff & Juul-Nyholm 2011: 28f). Fordi indholdet i andelsboligbegrebet er så 
tvetydigt, synes det særligt vigtigt, at begrebet defineres klart, når det skal indgå i en boligpolitisk strategi. I 
fraværet af en klar definition – af en idealtype (Weber 2003: 105f) – vil forestillinger om andelsboligens 
rolle nødvendigvis hænge fast i ”ubestemte tankebilleder” og ”uklare fornemmelser” (Weber 2003: 108ff). 
Når andelsboligen i dag skal indgå i en boligpolitisk strategi, som handler om at blande ejerformerne, så 
indgår andelsboligen i en boligpolitisk virkelighed, hvor centrale problemstillinger udgøres af reduktionen i 
de private lejeboligers del af boligmassen – netop ved omdannelsen af udlejningsejendomme til 
andelsboliger og ejerboliger – samt af koncentrationen af lavindkomstgrupper og sociale problemer i de 
almene boliger (Vestergaard 2004: 274, 276f). Når det tilføjes, at andelsboligen altså ikke er et entydigt 
begreb, og det oven i købet vurderes, at andelsboligen i forhold til selvopfattelse og markedsvilkår får flere 
fællestræk med ejerboligen (Träff & Juul-Nyholm 2011: 24ff), så bliver det kun mere relevant at spørge til, 
hvilken rolle andelsboligen kan spille og har spillet i en nutidig velfærdspolitik-gennem-boligpolitik. 
Spørgsmålet er altså her, hvordan andelsboligen i denne rolle adskiller sig fra eller svarer til ejerboligen. 
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Formål og afgrænsninger 
Formålet med dette projekt er at lave en historisk analyse af andelsboligens rolle på boligmarkedet og i 
boligpolitikken. Dette ses i sammenhæng med boligmæssige segregeringsprocesser, og en central 
problematik er derfor, hvilken rolle andelsboligen på den ene side spiller i den sociale opdeling af 
boligmarkedet, samt hvordan andelsboligen på den anden side kan indgå i en boligpolitik, der udtrykker en 
målsætning om at modvirke social opdeling. For at undersøge denne problemstilling er det nødvendigt at 
foretage to overordnede afgrænsninger, nemlig en afgræsning af sted og en afgrænsning af tid. 
Hvad angår sted, så afgrænser projektet sig til at beskæftige sig med Københavns Kommune. Det skyldes 
for det første, at andelsboligen er særligt udbredt her og har haft en hel særlig rolle i udviklingen på 
boligmarkedet. Men for det andet skyldes det også teoretiske overvejelser om selve undersøgelsens 
genstand, der i høj grad er inspirereret af Pierre Bourdieus feltteoretiske analyse af boligmarkedet 
(Bourdieu 2005). Heraf forstås det, at boligmarkedet ikke er blot en givet størrelse, men i høj grad skabes af 
statens boligpolitik og af lokale forvaltningers implementering af denne. Desuden forstås det, at såvel 
boligmarkedet som statens boligpolitik og den lokale forvaltning heraf udgør hvert deres felt, hvori aktører 
med forskellige sociale positioner kæmper om feltets udformning. Ud fra dette perspektiv er valget af 
Københavns Kommune som case altså en afgræsning, der samtidig udpeger staten som en central kontekst 
at forstå denne case i, og som fremhæver det lokale boligmarked som skabt af dette samspil mellem stat og 
kommune. Men samtidig afgrænser projektet sig fra at undersøge kommunen som et ”lukket” felt 
(Bourdieu 2005: 92), hvilket vil sige, at kommunen i analysens perspektiv ses som én aktør, og at kampe 
inden for kommunen således ikke behandles. Tidsmæssigt afgrænser projektet sig til at omhandle de sidste 
20 år, hvilket begrundes i, at der netop her har været en enorm udvikling af andelsboligens rolle på 
boligmarkedet, samt at der i denne periode har været en rimelig stabil kontinuitet i andelsboligbegrebet op 
til i dag3. 
Den samlede afgrænsning af tid og sted – Københavns Kommune siden 1990 – giver nogle helt særlige 
rammer at undersøge andelsboligens rolle i, som langtfra vil være typiske for resten af landet. For det 
første vil København som den nationale hovedstad have en situation, der på mange måder altid vil adskille 
sig fra andre kommuners. Dette er dog ikke nogen fast situation, og den kan ændre sig meget over 
                                                          
3 Det store flertal af andelsboligerne i dag er således kendetegnet ved at være allerede eksisterende ejendomme, som 
er blevet købt på andelsbasis, og de fleste af disse omdannelser til andelsboliger er foregået mellem 1970 og 1990 
(Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 7, 13). Dermed kan man snakke om en rimelig stabilitet i andelsboligen som 
begreb indenfor den tidsmæssige afgrænsning, hvilket yderligere styrkes af den geografiske afgræsning, da netop 
denne form for andelsboliger oftest er koncentreret i de store byer (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 7) 
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forskellige perioder. I den undersøgte periode er København således inde i en opgangsperiode, hvor byen 
udvikler sig til et privilegeret centrum i Danmark, men havde perioden gået blot få årtier længere tilbage i 
tiden, så dækkedes også en periode, hvor København som storby blev set som et problem, præget af 
sociale problemer og økonomisk krise (Andersen 2005: 13f). For det andet er København – sammen med 
Frederiksberg – den by, der har den største koncentration af andelsboliger (Erhvervs- og Byggestyrelsen 
2006: 7), og som sagt har der også været en voldsom udvikling i andelsboligens rolle på boligmarkedet i 
København, netop i den undersøgte periode. Disse særlige forhold for København efter 1990 kan ses som 
en ulempe ved afgræsningen, da der langtfra kan tales om en typisk kommune. Omvendt giver selve den 
store koncentration af andelsboliger og denne ejerforms markante udvikling på boligmarkedet den fordel, 
at den kommunale boligpolitiske strategi nødvendigvis må forhold sig mere eksplicit til en ejerform, der 
ellers er forholdsvis marginal på det danske boligmarked.  
Med udgangspunkt i Københavns Kommune undersøges altså følgende spørgsmål: 
• Hvordan har andelsboligens rolle på boligmarkedet udviklet sig siden 1990, og hvordan indgår 
andelsboligen som ejerform i den kommunale boligpolitiske strategi? 
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2. Projektdesign 
Metode: Her udfoldes, hvordan Københavns Kommune vil blive brugt som case, samt hvordan statistik, 
dokumenter og allerede eksisterende fremstillinger vil blive brugt som empiri. 
Teoretiske perspektiver: Her vises det, hvordan flere forskellige teoretiske perspektiver og begreber bruges 
som generel baggrund til at formulere de stillede spørgsmål og til at vælge, hvilke elementer som er 
relevante for analysen. 
Analysestrategi: Her forklares det, hvordan de valgte metoder og teorier bruges gennem projektet, til at 
undersøge den valgte problemstilling. 
Udviklingen i andelsboligens rolle på boligmarkedet i Københavns Kommune: Her behandles først kort 
andelsboligen som begreb. Dernæst undersøges udviklingen i andelsboligens udbredelse og 
beboersammensætning i København siden 1990. På denne baggrund diskuteres så opdelingstendenser på 
boligmarkedet, overordnede ændringer i velfærdsstaten samt ændringer i Københavns rolle og forhold til 
staten, jf. projektets afgræsning. 
Andelsboligen i Københavns Kommunes boligpolitik: Først analyseres kommunens boligpolitik siden 1990. 
Dernæst analyseres det, hvordan andelsboligen som ejerform har indgået i denne politik. Derefter 
diskuteres den statslige boligpolitik som en kontekst, og begrebet ”social kapital” vil kort blive diskuteret. 
Konklusion: Her vil projektets problemformulering blive forsøgt besvaret. Desuden vil der være en 
opfølgende teoretisk diskussion af, hvad denne indsigt i Københavns Kommune som case kan bruges til. 
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3. Metode 
Den overordnede tilgang i projektet er at undersøge problemstillingen, omkring andelsboligens rolle på 
boligmarkedet og i den kommunale boligpolitik, gennem en historisk analyse af Københavns Kommune som 
case. Der vil blive brugt dokumentanalyse og statistik som de konkrete redskaber til at undersøge 
Københavns Kommune, ligesom der i høj grad trækkes på eksisterende fremstillinger fra forskningen. 
Case som metode 
Problemstillingen undersøges gennem en specifik case, fordi det forventes, at konteksten har afgørende 
indflydelse på forståelsen af problemstillingen. Projektet afgrænser sig til at undersøge Københavns 
Kommune, men som ovenfor beskrevet er sådanne elementer som kommunen, boligmarkedet, staten og 
den overordnede økonomiske situation forbundet. Netop på grund af denne sammenhæng mellem stat, 
kommune og boligmarked, betyder fokus på Københavns Kommune som case, at særligt staten ses som en 
afgørende kontekst for såvel kommunens boligpolitik som for boligmarkedets udformning.  
Ved at fokusere på en enkelt case tilstræber projektet at opnå en idiografisk forklaring – dvs. en forklaring 
på det specifikke. Gyldigheden søges her i en plausibel fremstilling, der betoner konteksten for det 
undersøgte, og som får yderligere styrke i det omfang, at forskningen understøttes af forskning eller 
nutidige teoridannelser. Her lægger projektet sig op af Max Webers forståelse af, hvad der kendetegner 
videnskabelig erkendelse af virkelighedens såkaldte ”kulturfænomener” eller ”historiske fænomener”. 
Sådanne fænomener kan nemlig ikke beskrives ud fra generelle lovmæssigheder, for jo mere abstrakte 
lovmæssigheder gøres, og jo større generel gyldighed de gives, desto mindre er de i stand til at beskrive 
sammenhænge for de specifikke fænomener (Weber 2003: 94ff). Det der altså er centralt i sociale og 
historiske videnskaber, er forståelsen af de specifikke fænomener. 
Selvom undersøgelsen af casen altså fokuserer på det specifikke, så er den dog alligevel en case på noget 
generelt. I udgangspunktet fremstår den således som en case på danske kommuners politik, men pga. 
Københavns særlige rolle, udvikling og overrepræsentation af andelsboliger4, så udgør den om noget en 
atypisk eller ekstrem case (Flyvbjerg 1991: 149f), og kan ikke uden videre generaliseres. Alternativt udgør 
undersøgelsen en case på en storby, men selvom København måske har mere til fælles med andre storbyer 
end med danske kommuner, så er det også her svært at generalisere, da undersøgelsen udgør en enkelt 
                                                          
4 Jf. projektets afgræsning, se side 5-6. 
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case med stort fokus på kontekst. Casen giver altså svar på specifikke spørgsmål og det er derfor andre 
specifikke spørgsmål, som må afgøre, hvorvidt indsigten fra nærværende projekt kan bidrage til at belyse 
andre konkrete cases. 
Dokumentanalyse 
Tilgangen til at analysere den kommunale boligpolitik samt den statslige boligpolitik som udgør konteksten 
herfor, er at analysere dokumenter udgivet i kommunens og statens regi, hvor de politiske målsætninger 
kommer til udtryk. Dette fokus på dokumenter er i høj grad inspireret af historisk metode, hvor 
dokumenterne altså ses som kilder til den faktiske historiske virkelighed. En historisk tilgang til dokumenter 
er selvfølgelig også kendetegnet ved kildekritikken af dokumenterne, men samlet set må de benyttede 
dokumenter tildeles en særdeles høj troværdighed netop på grund de stillede spørgsmål. Det der 
undersøges i dokumenterne er de boligpolitiske målsætninger, som de udtrykkes overfor offentligheden, og 
til at belyse dette udgør dokumenterne kilder med en høj troværdighed, uagtet hvilke konkrete handlinger 
disse målsætninger har ført til. 
Indsamlingen af dokumenter gives derfor i det store og hele af problemstillingen, fordi det, der skal 
analyseres, er den offentliggjorte boligpolitik udtrykt som politiske målsætninger. For kommunens 
vedkommende er dette forholdsvist let gjort for perioden 2001-2008, hvor to sjældent dækkende 
udgivelser præsenter kommunens samlede boligpolitik for henholdsvis 2001-2004 (Københavns Kommune 
u.å.: Boliger for alle…) og 2005-2008 (Københavns Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 
2005-2008…). For tidsmæssigt at dække kommunens boligpolitik fra 1990’erne og frem til i dag suppleres 
med Københavns kommuneplaner for årene 1989, 1993, 1997 og 2011 (Københavns Kommune 1998; 
Københavns Kommune 2012; Københavns Kommune u.å.: Miljøvurdering…; Københavns Magistrat 1989; 
Københavns Magistrat u.å.) samt enkelte mere løsrevne udtryk for boligpolitikken. For statens 
vedkommende medtages hovedsageligt de to udgivelser Fremtidens by – Bypolitisk perspektiv- og 
handlingsplan (By- og Boligministeriet 1999) og Regeringens strategi mod ghettoisering (Regeringen 2004) 
for at illustrere statens boligpolitik. 
Den konkrete tilgang består i at læse dokumenterne, med henblik på at identificere særlige tematikker 
(Lynggaard 2010: 145). Med fokus på disse tematikker i boligpolitikken undersøges det, hvordan 
andelsboligen indgår i den kommunale boligpolitiske strategi. 
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Brugen af statistik 
Tilgængeligheden af statistiske data udgør den største begrænsning for dette projekt, da sociale forhold og 
indkomst kun i et meget svingende omfang er sammenkørt med ejerformer i offentliggjorte data, og det 
derfor synes at kræve egentlig registeradgang, hvis man skal arbejde hermed.5 Det er godt nok muligt at 
vise andelsboligens udbredelse gennem offentliggjort data fra Danmarks Statistik og Københavns 
Kommune, men for at kunne vise beboersammensætningen tilfredsstillende, er projektet altså afhængig af 
Hans Thor Andersens doktorafhandling Storbyens ændrede socialgeografi – Storkøbenhavn i et 
nordvesteuropæisk perspektiv (Andersen 2005) samt af Erhvervs- og Byggestyrelsens Analyse af 
andelsboligsektorens rolle på boligmarkedet (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006). Disse undersøgelser er 
dog forbundet med visse forbehold, da de begge benytter en anden skala end Københavns Kommune. 
Andersens afhandling har således hele Storkøbenhavn som perspektiv mens Erhvervs- og Byggestyrelsens 
rapport anlægger et nationalt perspektiv. Begge kan dog alligevel give et billede af andelsboligens 
beboersammensætning og vurderes at bidrage væsentligt til belysningen af problemstillingen. 
  
                                                          
5 Hos Danmarks Statistik og Københavns Kommune er sammenkørsel af indkomst og ejerforhold er ikke fuldstændig 
fraværende, men svinger dog meget mellem fx enkelte tabeller og årbøger, og er således ufuldstændigt og svært at 
danne overblik over. Sammenkørsel af sociale forhold og ejerformer synes herimod at være stort set fraværende. Det 
betyder selvfølgelig ikke, at den relevante data ikke eksisterer, og spørgsmål om ejerformer, indkomst og sociale 
forhold har da også tidligere været belyst (fx Andersen 2005 samt Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006), men dette 
baserer sig på data fra Danmarks Statistik, som er mere detaljeret og anderledes kombineret, end den offentligt 
tilgængelige statistik herfra. 
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4. Teoretiske perspektiver 
Teorien udgør i projektet den generelle baggrund af viden og begrebsdannelser, som undersøgelsen af den 
konkrete problemstilling tager afsæt i. Formålet er som beskrevet at lave en historisk analyse af 
andelsboligens rolle på boligmarkedet og i boligpolitikken, men den historiske virkelighed ”ligger” 
selvfølgelig ikke bare derude og venter på at åbenbare sig ved en grundig granskning af kilderne. 
Tværtimod, for som Weber har påpeget, bygger enhver erkendelse af virkeligheden på den stiltiende 
forudsætning, at det kun er en begrænset del af den uendelige virkelighed, som gøres til genstand for 
undersøgelse, og det store spørgsmål er derfor altid, hvordan denne begrænsede del vælges som relevant 
(Weber 2003: 88). Svaret på dette er, at det må være teorien og den eksisterende viden, som udgør 
midlerne til at udvælge og tolke den empiriske virkelighed. Selv hvis en analyse forsøger at forstå et konkret 
historisk fænomen alene ud fra empirien, så baseres denne empiri således stadigvæk på en udvælgelse, der 
her blot ikke er tydeliggjort, men som i stedet fungerer i det skjulte for læseren og måske ligefrem ubevidst 
hos forskeren (Weber 2003: 110, 122). Hvis den videnskabelige viden skal udvikle sig, er det derfor 
nødvendigt, at de eksisterende begrebsdannelser og den eksisterende viden – som baserer sig på tidligere 
udvælgelser og bearbejdninger af virkeligheden – bruges som middel til at søge ny viden, der på samme tid 
udfordrer tidligere opfattelser af virkeligheden og skaber en ny baggrund for fremtidige erkendelser 
(Weber 2003: 120). Projektet ligger sig op ad en tilsvarende forståelse af teoriens rolle i videnskabelig 
viden, og en række teorier vil altså blive brugt som den videnskabelige baggrund for undersøgelsen, som er 
med til at styre selve undersøgelsens opbygning og de stillede spørgsmål. 
Staten og boligmarkedet 
En central inspiration for projektet er Pierre Bourdieus analyse af det franske boligmarked i bogen The 
Social Structures of the Economy (Bourdieu 2005). Her viser Bourdieu, hvordan staten har en afgørende 
rolle i at udforme boligmarkedet, men samtidig anlægger han en feltteoretisk tilgang, der gennem 
omfattende historisering af såvel boligmarkedet som statens boligpolitik og lokale forvaltningers 
implementering heraf understreger, at ingen af disse udgør uniforme størrelser. Tværtimod udgør de hver 
deres felter, hvor aktører med forskellige sociale positioner kæmper om feltets udformning. Bourdieus 
tilgang inspirerer altså til en grundig historisering af boligmarkedets og boligpolitikkens udvikling, der kan 
vise hvordan stat, kommune, boligmarked og overordnede udviklinger i samfundet har virket på hinanden. 
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Opdelingen af boligmarkedet 
Nærtliggende dette syn på staten og boligmarkedet bygger projektet på en forståelse af boligmarkedets 
opdeling, som ligeledes inspireres af Bourdieu samt af Loïc Wacquant. I denne forståelse ses den fysiske 
opdeling i byen – både på tværs af områder og ejerformer – som et udtryk for den sociale opdeling i 
samfundet, og teoretisk kan denne fysiske opdeling beskrives som ”spatiale afsondringsprocesser”, hvor 
det er grupperne i toppen af det sociale rum, som har ressourcerne til at isolere sig fra lavere dele af dette 
rum (Schultz Larsen 2011). Den mest centrale opdeling på boligmarkedet består desuden i skellet mellem 
ejer og lejer, hvorfor at også begrebet ”socio-tenurial polarization” (Hamnett 1984) kan bruges til at 
begrebsliggøre en hypotese om, at boligejerskab – dvs. både ejerboliger og andelsboliger – vinder frem som 
den ”normale” ejerform og i stigende grad gør lejeboligen til en reserveløsning for marginale grupper. 
Udviklingen af velfærdsstaten 
Boligmarkedet er sammenhængende med statens udvikling. Derfor er undersøgelsen også påvirket af den 
debat om velfærdstypologier, som især har udfoldet sig på baggrund af Gøsta Esping-Andersens tre 
velfærdsregimer (Esping-Andersen 2006)6. Ud fra denne debat kan den nyere udvikling af den danske 
velfærdsstat beskrives som en inkrementel skridning mod mere markedsbaserede velfærdsløsninger, som 
har en tydelig parallel i opdelingen mellem boligejere på den ene side og marginale grupper, som er 
afhængige af den offentligt støttede almenboligsektor, på den anden side (Abrahamson 2006). 
Den sociale kapitals betydning 
Begrebet om social kapital har betydning i nærværende projekt, fordi ønsket om blandede ejerformer står 
centralt i den kommunale og statslige boligpolitik. Her kan social kapital som teoretisk begreb tegne et 
billede af, hvad Københavns Kommune kan håbe at opnå ved denne politik. Det er særligt i Robert D. 
Putnams teoretiske variant (Putnam 1995, 2000; Putnam, Leonardi & Nanetti 1993), hvor social kapital ses 
en vigtig forudsætning for, at samfundet kan fungere og være produktivt. Såvel Bourdieus alternative 
forståelse af begrebet (Bourdieu 1986) som Putnams egen opdeling mellem afgrænsende og brobyggende 
social kapital gør det dog noget uklart, hvad blandede ejerformer egentlig kan opnå i målsætningen om at 
modvirke en opdeling af boligmarkedet.  
                                                          
6 Esping-Andersens artikel er originalt udgivet i 1990. Se fx Abrahamson 1999 for en diskussion af debattens udvikling. 
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5. Analysestrategi 
Besvarelsen af projektets problemformulering går igennem to skridt. Først undersøges boligmarkedets 
udvikling i København, derefter undersøges boligpolitikken. Det tilstræbes at give et dækkende billede af 
begge ved at beskrive hovedsagelig staten som en væsentlig kontekst, der – som Bourdieu påpeger – 
påvirker andelsboligen. 
Som det første i projektet vil selve begrebet ”andelsbolig” blive behandlet kort. Dette for at vise hvordan 
andelsboligbegrebet kan forstås og for at problematisere, at behandling af andelsboligen ofte sker uden 
klare begreber om, hvad der forstås herved. Dernæst undersøges udviklingen i andelsboligens udbredelse i 
København gennem statistiske data, og beboersammensætningen belyses gennem brug af eksisterende 
fremstillinger. På baggrund af dette vil andelsboligens rolle på boligmarkedet så blive vurderet ud fra de 
teoretiske begreber ”sociospatiale afsondringsprocesser” og ”socio-tenurial polarization”. For at sætte 
udviklingen i andelsboligens rolle i en større kontekst, vil den herefter blive forbundet med en generel 
velfærdsstatslig skridning imod mere markedsbaserede løsninger, ligesom det vil blive vist, hvordan 
boligmarkedet i København 1990-2010 skal ses på baggrund af udviklingen fra svære økonomiske 
problemer i 1970’erne og 1980’erne hen imod en ny funktion som centrum for vidensbaserede erhverv 
efter årtusindskiftet. 
Som det andet skridt i projektet vil Københavns Kommunes boligpolitik blive belyst gennem analyse af 
kommunens egne dokumenter fra samme periode. Dokumentanalysen skal vise temaerne i boligpolitikken, 
og vise hvordan andelsboligen indgår i disse temaer. Andelsboligens rolle vil herefter blive sat i kontekst af 
statens boligpolitik, ved at se hvorvidt temaerne i Københavns Kommunes boligpolitik afspejler den 
overordnede statslige boligpolitik. Endelig vil en kort diskussion af begrebet ”social kapital” forsøge at 
belyse, hvad Københavns Kommune kan håbe at opnå ved den centrale målsætning om blandede 
ejerformer. 
Efter disse to skridt vil det altså være muligt at besvare problemformuleringen. For at vurdere betydningen 
af konklusionerne, vil der herefter være en kort teoretisk diskussion, der på baggrund af Webers forståelse 
af videnskabelig viden og af socialvidenskabens rolle undersøger, hvad projektets opnåede indsigt kan 
bruges til.  
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6. Udviklingen i andelsboligens rolle på boligmarkedet i Københavns 
Kommune 
Andelsboligen som begreb 
Andelsboligen har aldrig været snævert defineret eller udtømmende beskrevet i loven. Den første egentlige 
andelsboligforeningslov blev først skabt i 1976, og den definition af andelsboligforeningerne, som loven 
blev suppleret med i 1979, blev hurtigt skrevet ud igen, fordi den ikke var entydig nok til at undgå tvivl om 
tolkningen (Träff & Juul-Nyholm 2011: 28f). Ifølge denne ene, kortlivede lovmæssige definition, er en 
andelsboligforening ”… en forening, der har til formål at eje og drive en ejendom på andelsbasis, således at 
foreningens medlemmer som andelshavere har andel i foreningens formue, og den enkelte andelshaver i 
forbindelse hermed har brugsret til en lejlighed i ejendommen.” (citeret i Träff & Juul-Nyholm 2011: 28). I 
praksissen omkring andelsboliger benyttes der dog også idag definitioner, som ligger meget tæt op ad 
lovens definition fra 1979. Således er det stadig centralt, 1) at foreningen ejer ejendommen, 2) at 
medlemmerne ejer andele i foreningen og 3) at brugsretten til en bolig er tilknyttet medlemskab i 
foreningen.7 
Men selvom specifik lovgivning omkring andelsboliger er et forholdsvist nyt fænomen, så går 
andelsboligbegrebet alligevel længere tilbage i historien, og der er en opfattelse i andelsboligforeningernes 
interesseorganisation ABF af, at andelsboligformen ”… har været kendt i Danmark i mere end 100 år.” (ABF 
2010: 20). Dette kobler andelsboligen til de kooperative bygge- og boligforeninger på begge sider af år 
1900, som da også bestemt kan ses som nogle af de tidligste eksempler på andelsboligforeninger. Disse 
bygge- og boligforeninger udsprang af initiativer i den private velgørenhed i anden halvdel af 1800tallet, 
men blev i stigende grad også taget til sig i arbejderbevægelsen fra slutningen af det 19. århundrede og 
gennem de første årtier af det 20. århundrede8. Disse foreninger havde da også klare paralleller til 
andelsboligforeninger som defineret i loven fra 1979, da det overordnet set var medlemsejede foreninger, 
der havde til formål at bygge boliger til foreningens medlemmer. Alligevel fungerede de dog væsentligt 
anderledes end nutidens andelsboligforeninger, da de oftest fungerede som udlejere overfor 
medlemmerne, og det gav da også årsag til retlige afgørelser, hvor specifikke andelsboligforeninger blev 
bedømt til at skulle behandles efter lejeloven, da medlemmernes rettigheder overfor foreningen reelt set 
                                                          
7 Se fx definitioner af andelsboligbegrebet hos andelsboligforeningernes interesseorganisation ABF (ABF 2010: 20) 
samt hos Erhvervs- og Byggestyrelsen (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 13). 
8 Se Lützen 1998 for en behandling af den private velgørenhed i 1800tallets København samt Bryld 2003 for en 
behandling af arbejderbevægelsens forhold til den kooperative bevægelse i perioden 1871-1923. Se desuden Bro 2006 
for en behandling af de kooperative bygge- og boligforeningers konkrete byggeaktivitet i perioden. 
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ikke adskilte sig fra almindelige lejeres (Träff & Juul-Nyholm 2011: 21f samt note 5). I andre specifikke 
tilfælde kunne en forening optræde som bygherre af deciderede ejerboliger, som medlemmerne gennem 
opsparing eller afdrag kom til selv at eje efter en årrække (Hansen 2008: 96f). Uanset hvordan de konkret 
fungerede, så kom disse tidlige eksempler på andelsboligforeninger til at spille en stadig større rolle i 
boligbyggeriet, først som private initiativer, men altså også gennem en stigende offentlig støtte i de første 
årtier af 1900tallet (Bro 2006: 47f). Det er dog centralt, at disse foreninger forandrede sig, således at en 
stor del af dem gik hen og blev til nutidens almene boligselskaber (Träff & Juul-Nyholm 2011: 21f) og nu 
utvetydigt udgør en form for lejebolig. 
Hvor de kooperative bygge- og boligforeninger – som tidlige eksempler på andelsboliger – forsvandt, i det 
at de blev til nutidens almene boliger, så udgjordes den næste form for andelsboliger af lejeres 
andelsbaserede overtagelse af allerede eksisterende ejendomme – hovedsageligt udlejningsejendomme. 
Dette er også den mest centrale form i dag, da den omfatter langt de fleste eksisterende andelsboliger i 
dag. Lejeres overtagelse af eksisterende ejendomme til andelsboliger begyndte først i et væsentligt omfang 
sidst i 1950’erne (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 13), men fik et særligt voldsomt omfang efter 
indførslen af en tilbudspligt i 1975, hvor lejere i tilfælde af salg kunne danne en andelsboligforening og 
købe ejendommen til samme pris, som en udefrakommende køber ville byde (Erhvervs- og Byggestyrelsen 
2006: 13; Vestergaard 2004: 273). De fleste af denne slags overtagelser er således sket mellem 1970 og 
1990, og andelsboliger oprettet i eksisterende ejendomme udgør i dag også hovedparten af den samlede 
andelsboligmasse (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 7, 13). Hertil kommer, at der også er opført et 
betydeligt antal nye boliger som andelsboliger, hovedsageligt som offentligt støttede andelsboliger mellem 
1981 og 2004 – hvor der var mulighed for støtte i loven – foruden en forholdsvis lille del som er opført uden 
støtte fra omkring år 2000 og frem (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 7, 14; Vestergaard 2004: 273). 
Hvordan forstås andelsboliger i dag? 
Når der i dag henvises til andelsboliger, så henvises der bredt, det vil sige blot til det faktum, at 
ejerforholdet er andelsbaseret. Men bag det er der altså store historiske forskelle i, hvordan den enkelte 
andelsboligforening har fået dette ejerforhold. De fleste er altså eksisterende ejendomme, som er blevet 
overtaget af sine lejere, men der er også en forholdsvis stor part af nybyggede boliger, hvorimod kun få 
andelsboligforeninger i dag stammer fra de tidlige kooperative bygge- og boligforeningers tid. Når 
boligpolitiske målsætninger så alligevel behandler andelsboligen som én kategori, så synes det altså særligt 
vigtigt at klargøre, hvad der egentlig forstås ved denne kategori. I fraværet af et klart begreb – af en 
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idealtype for andelsboligen – risikerer såvel undersøgelser som den boligpolitiske behandling af 
andelsboligen at være præget af ”ubestemte tankebilleder” og ”uklare fornemmelser” (Weber 2003: 106f, 
108f) om selve emnet. Denne fare fremkommer særligt relevant, idet der ikke i loven kunne formuleres en 
holdbar definition af begrebet. 
Således bør selvfølgelig også nærværende projekt klart fremlægge, hvordan andelsboligen forstås, men 
omvendt er der væsentlige hindringer for at gøre dette her. For det første besværliggøres det nemlig af, at 
projektet baserer sig på flere forskellige fremstillinger og statistikker, hvor andelsboligen allerede er 
etableret som kategori. For det andet kræver det et meget større kendskab til andelsboligen at kunne 
fremsætte en idealtype, der bidrager med mere end blot konstateringen af et andelsbaseret ejerskab. 
Derfor skal her blot påpeges den uklarhed som risikeres ved ikke at definere begrebet tydeligt, men i al 
væsentlighed vil nærværende projekt alligevel bygge videre på den grundlæggende lovmæssige forståelse 
fra 1979, der synes også at være den mest benyttede i dag. Således er andelsboligen en bolig, der ejes af en 
forening, der til gengæld ejes på andelsbasis af medlemmerne, som igennem medlemskabet har brugsret til 
én af de flere andelsboliger i foreningen. Hertil kan det yderligere afledes, at andelsboligen er en særlig 
form for ejerbolig, da den gennem andelsboligforeningen ejes af de samme mennesker, som bebor den.  
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Andelsboligens udbredelse i København 1990-2010 
Andelsboligen har igennem de sidste to årtier haft en stadigt større andel af den københavnske boligmasse, 
hvor den i dag er kommet til at udgøre den største andel heraf – omtrent en tredjedel. 
 
Kilde: Danmarks Statistik. Egen fremstilling 
Som det ses af Figur 1, så har andelsboligens haft en stadigt stigende del af den samlede boligmasse. Der 
har særligt været et mærkbart spring imellem årene 1997 og 1998 – fra 69.109 andelsboliger i 1997 til 
78.295 andelsboliger i 1998 – som kan kobles til Københavns Kommunes salg af de såkaldte TOR-
ejendomme. Dette var et salg af 234 kommunalt ejede beboelsesejendomme med i alt ca. 19.300 boliger 
gennem selskabet TOR I/S i årene 1995-1999 (COWI 2000: 9f). Stigningen i andelsboliger 1997-1998 kan 
kobles hertil, fordi 90 procent af disse boliger blev solgt til beboerne på andelsvilkår (COWI 2000: 10), 
hvilket svarer til en stigning på ca. 17.400 boliger. For samme periode viser tallene bag Figur 1, at der var en 
samlet stigning på i alt 23.316 andelsboliger, og de 17.400 boliger solgt gennem TOR I/S udgør derfor en 
stor del af denne stigning, hvilket også fremgår af en generel stor årlig stigning imellem 1995 og år 2000. 
Hvorfor springet 1997-1998 er særligt stort, kan ikke siges uden nærmere kendskab til salgets forløb, men 
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det er dog helt klart, at salget har haft en stor indvirkning på udviklingen mellem 1995 og år 2000. Denne 
kobling underbygges videre af Andersens analyse af den socialgeografiske udvikling i Storkøbenhavn, som 
konkluderer om TOR-salget, at det på afgørende vis har forstærket den igangværende forandring af 
boligmarkedet og Københavns sociale opdeling (Andersen 2005: 25, 234). 
Udover stigningen i andelsboligens del af boligmassen, så viser Figur 1 også en stor nedgang i antallet af 
offentligt ejede boliger, som stort set er foregået ved ét hug mellem 1995 og 1996. Denne nedgang på over 
19.000 boliger fra den offentligt ejede boligmasse, kan ligeledes kobles til TOR-salget, da dette tal stort set 
svarer til de ca. 19.300 kommunale boliger som blev solgt herved. Disse boliger blev overdraget til TOR I/S 
for at blive solgt i perioden 1995-1999, men denne bevægelse fremgår dog ikke i første omgang for året 
1995 af tallene bag Figur 1. Det skyldes dog alt andet lige opgørelsestekniske aspekter, da der mellem 
årene 1995 og 1996 er en pludselig stigning på 15.180 boliger i kategorien ”Andet eller uoplyst”, som 
udlignes året efter samtidig med en stigning på 11.720 boliger i kategorien ”Privatpersoner inklusiv I/S”. 
Forskydningerne mellem kategorierne i perioden 1995-2000 kan derfor med god tilnærmelse tolkes som 
TOR-salgets effekt på boligmarkedet. 
Ovenstående viser altså, hvordan andelsboligen over de sidste to årtier har fået en stadigt større rolle i den 
københavnske boligmasse, og hvordan denne boligform har gjort indhug i de kommunalt ejede boliger. 
Men denne statistik siger kun noget om, hvem der faktisk ejer boligerne, og ikke noget om den centrale 
modsætning mellem ejerboliger og lejerboliger. Hvis man inddrager ejer/lejer dimensionen, så fremgår det, 
at andelsboligens fremmarch i København er fulgt af en formindsket boligmasse af offentligt ejede 
udlejningsejendomme såvel som private udlejningsejendomme. 
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Kilde: Københavns Kommune 2006. Egen fremstilling 
Af Figur 2 ses det således klart, at andelsboligen og den private udlejningsbolig mellem 1994 og 2004 har 
”byttet plads” i København. Hvor den private udlejningsbolig før udgjorde den enkelt mest udbredte 
boligform i København – med en tredjedel af den samlede boligmasse – så er det ændret i 2004, hvor 
andelsboligen har overtaget nøjagtig den samme førerposition. Over årene er der altså sket en forandring i 
den københavnske boligmasse, i form af ændringer i de forskellige ejerformers relative andel af den 
samlede boligmasse, hvori andelsboligen har spillet en betydelig rolle som den opadstormende – og efter 
årtusindskiftet dominerende – ejerform. 
Prisudviklingen 
En anden markant udvikling for andelsboligen over perioden er den voldsomme stigning i prisen. Ifølge 
Andersen kan man således fra sidst i 1990’erne iagttage stigende ejendomspriser og et voksende pres på 
det københavnske boligmarked generelt (Andersen 2005: 9). Denne stigning illustreres af nedenstående 
Figur 3, der viser, hvordan en svag generel tendens til prisstigning på ejerlejligheder for alvor tager fart 
mellem 1997 og 1998. 
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Kilde: Københavns Kommune 2002, 2006. Egen fremstilling. 
Figuren viser samtidig, at hvor prisen på ejerlejligheder i København før lå en lille smule under 
landsgennemsnittet, så er dette forhold vendt på hovedet mellem 1998 og 1999. Denne tendens til stigning 
er så fortsat længere ind i det 21. århundrede, end figuren viser, således at priserne på ejerlejligheder i 
København er firedoblet mellem 1997 og 2008 (Københavns Kommune u.å.: Er der overhovedet brug for 
billige boliger?). Ifølge Andersen har det største pres dog været på udlejningsboligerne og på 
andelsboligerne (Andersen 2005: 9), og det ses da også svagt på prisudviklingen mellem 1999 og 2004, der 
viser, at priser på ejerlejligheder i denne periode er steget med 109,4 procent, mens priser på andelsboliger 
er steget med 111,6 procent (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 78). Men tydeligst ses det dog på 
udviklingen mellem 1999 og 2007, hvor priserne på andelsboliger er seksdoblet (Københavns Kommune 
u.å.: Er der overhovedet brug for billige boliger?), hvorimod priserne på ejerlejligheder altså ”kun” er 
firedoblet i den lidt længere periode mellem 1997 og 2008. 
Beboersammensætningen i andelsboliger 1990-2010 
Andelsboligen indtager en art midterposition på boligmarkedet. Når man kigger på faktorer som 
indkomstforhold og arbejdsmarkedstilknytning, så ligger andelsboligen mellem de to ekstremer, som 
udgøres af et grundlæggende split mellem ejerboligen og lejerboligen, hvor lavindkomstgrupper og ikke-
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erhvervsaktive er overrepræsenteret i særligt den almene del af lejeboligerne, hvorimod det modsatte er 
gældende for ejerboligen (Andersen 2005: 23f).  
For 1990’erne illustreres dette af nedenstående Tabel 1, der viser, at andelsboligerne har en 
indkomstfordeling, som ligger lige omkring gennemsnittet, hvorimod ejerboliger er præget af meget høje 
indkomster, mens almene boliger er præget af de lave indkomster. 
Tabel 1: Indkomst efter boligtype i Storkøbenhavn 
  1994 1997 
Parcel- og stuehuse (ejer) Meget høj indkomst (0,40) Meget høj indkomst (0,45) 
Parcel- , stue-, række- og kædehuse (lejer) Under gennemsnittet (1,27) Under gennemsnittet (1,65) 
Ejerlejligheder Meget høj indkomst (0,32) Meget høj indkomst (0,41) 
Privat udlejning Under gennemsnittet (1,68) Under gennemsnittet (1,64) 
Almennyttige boliger Lav indkomst (3,61) Lav indkomst (3,27) 
Andelsboliger Over gennemsnittet (1,24) Under gennemsnittet (1,35) 
Note: Indkomstens størrelse opgøres som en decilkvotient, der viser forholdet mellem lav- og 
højindkomsternes størrelse. Se Andersen 2005 s. 38-40 for de tekniske aspekter af opgørelsen. 
Kategorierne "Kollegieboliger" og "Øvrige boliger" er udeladt. 
 Kilde: Andersen 2005: 40, 205 
Udover at ligge indkomstmæssigt i midten, så indtager andelsboligen også en rolle ”midt imellem”, hvad 
angår ledighed og erhvervsfrekvens. I 1997 havde andelsboliger i Storkøbenhavn således en lille positiv 
korrelation med erhvervsfrekvensen, hvorimod ejerboliger havde en noget større positiv korrelation 
hermed, og kun de almene boliger havde en negativ korrelation (Andersen 2005: 2010). Et lidt mindre klart 
billede ses dog af ledigheden, fordi der i 1997 var en betydelig positiv korrelation med ledigheden for både 
andelsboliger, almene boliger og udlejningsboliger. Dette skal dog ses i sin udvikling, hvor ledigheden for 
både andelsboliger og udlejningsboliger her var reduceret i forhold til tidligere, hvorimod ledigheden for de 
almennyttige boliger blevet større, og samtidig ses den overordnede modsætning mellem ejer og lejer i en 
væsentlig negativ korrelation med ledigheden for ejerboliger (Andersen 2005: 210f). 
Den overordnede tendens til en midterposition fortsætter også efter år 2000, som det fremgår af Tabel 2. 
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Tabel 2: Procentvis fordeling af husstandene på bruttoindkomst og boligtype, 2004 
  Andel Almen Ejerbolig Privat udlejn. Antal husstande Pct. af husstande 
Under 150.000 kr. 22,9 36,7 6,6 35,5 492.683 19,9 
150.000-299.999 kr. 35,7 36,9 19,5 34,4 673.814 27,2 
300.000-499.999 kr. 25,6 17,8 27,9 18,7 590.404 23,8 
500.000-799.999 kr. 13,2 7,6 34,3 8,7 551.454 22,2 
800.000 kr. og derover 2,4 0,7 11,6 2,4 172.524 7 
I alt 100 100 100 100   100 
Antal husstande 171.047 488.565 1.295.065 494.326 2.480.879   
Note: Boligtypen ’Andre’ er taget ud af tabellen. 
Kilde: Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 38 
 Tallene for Tabel 2 er godt nok på landsplan, men de viser alligevel, at de laveste indkomster også i 2004 er 
i lejerboligerne – særligt de almene – hvorimod de høje indkomster fremkommer hyppigst i ejerboligerne, 
men andelsboligen ligger imellem de to ekstremer. I de landsdækkende tal for 2004 indgår andelsboligen til 
gengæld mere tydeligt i den grundlæggende opdeling mellem ejer og lejer, hvad angår arbejdsløshed og 
erhvervsfrekvens, da andelsboligen her er den boligform efter ejerboligen, som har færrest arbejdsløse og 
personer udenfor erhverv, hvorimod begge disse kategorier er størst repræsenteret i de almene boliger 
(Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 37). 
Andre væsentlige tal om andelsboligen i 2004 viser, at dens beboere også udgør en mellemgruppe hvad 
angår alder. Her er beboere i udlejningsboliger typisk yngre, mens beboere i almene boliger og ejerboliger 
er ældre (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 42). Desuden er andelsboligen sammen med ejerboligen 
kendetegnet ved at have forholdsvist mange beboere med et højt uddannelsesniveau. Her skiller 
andelsboligen sig særligt ud, i det at der i de traditionelle andelsboliger – hvilket vil sige eksisterende 
bygninger overtaget af lejerne på andelsbasis – er en forholdsvis stor overrepræsentation af beboere med 
en gymnasial, en mellemlang videregående eller en lang videregående uddannelse (Erhvervs- og 
Byggestyrelsen 2006: 35, 43)9. Endelig er andelsboligen kendetegnet ved at have en stor gruppe af enlige 
beboere. Dette er udtryk for et overordnet split mellem ejerboligen på den ene side og alle de andre 
boligformer på den anden side. Ejerboligen er på landsdækkende plan i overordentlig høj grad en boligform 
for par, der udgør mere end 70 procent af beboerne, hvorimod væsentligt mere end halvdelen af beboerne 
i både andelsboliger samt almene og private udlejningsboliger er enlige (Erhvervs- og Byggestyrelsen 2006: 
39f). Af enlige med børn har andelsboligen en mindre andel end både private og almene udlejningsboliger, 
                                                          
9 Dog er der lidt flere beboere i private udlejningsboliger end i andelsboliger, der har en gymnasial uddannelse som 
det højeste gennemførte uddannelsesniveau, men dette afspejler formentlig den lidt yngre alder i private 
udlejningsboliger. 
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og de almene udlejningsboliger har af alle boligformer den største andel heraf. Hvad angår par med børn 
ligger andelsboliger i en mellem position mellem private lejeboliger – som har færrest – og almene boliger, 
som har flere end andelsboligen men dog stadig langt færre end ejerboligen. Par uden børn er der flere af i 
andelsboliger end i både almene boliger og privat udlejning, men stadig markant færre end i ejerboliger. 
Men i hvilken grad gælder ovenstående beskrivelse af beboersammensætningen i andelsboliger også for 
Københavns Kommune? Ovenstående benytter jo henholdsvis Storkøbenhavn og hele nationen som skala 
til at beskrive beboersammensætningen. En væsentlig indikator på overensstemmelsen mellem 
ovenstående beskrivelse og situationen i København findes i Tabel 3, der viser, at den samme overordnede 
midterposition i forhold til indkomst også er gældende i København. 
Tabel 3: Gennemsnitlig bruttoindkomst efter boligens art 
København 
  2002 2004 
Enfamilie-, række- og dobbelthuse 298,4 312,0 
Ejerbolig* 286,4 298,7 
Privat udlejning* 202,7 208,7 
Almene boliger* 166,6 173,7 
Andelsboliger* 207,4 217,5 
Kommunale eller statslige boliger* 193,2 206,2 
Anden helårsbolig** 97,6 97,7 
Beboede boliger i alt 211,9 220,8 
Note: Indkomst i 1.000 kroner. 
* : Boligtyper markeret med * omfatter udelukkende etagebebyggelse. 
**: Det er uklart om kategorien "Anden helårsbeboelse" for 2002 
udelukkende omfatter etagebebyggelse. 
Kilde: Københavns Kommune 2003, 2005. Egen fremstilling. 
Tabellen viser altså det samme overordnede billede: De højeste indkomster er i ejerboligen, de laveste 
koncentreres i den almene boligsektor, og andelsboligen ligger et sted midt imellem. På baggrund af dette 
vil det altså blive antaget, at det samme overordnede billede af andelsboligens beboersammensætning, 
som gælder for den landsdækkende og den storkøbenhavnske skala, også i et rimeligt omfang kan bruges 
som et billede på andelsboligens beboersammensætning i Københavns Kommune. 
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Boligmæssig opdeling 
Undersøgelsen i nærværende projekt viser altså, at der er en opdeling imellem boformerne, som i en eller 
anden grad afspejler opdelingen i det sociale rum. Der er en således en rimelig klar indkomstmæssig 
opdeling imellem ejerboligen og lejerboligen, med andelsboligen placeret i en midterposition imellem disse 
to ekstremer. Dette viser så den forholdsvist basale sammenhæng, at den økonomiske kapital – om ikke 
andet – spiller en rolle i den enkeltes chancer for at blive boligejer (Bourdieu 2005: 26). Der er dog også 
tegn på, at højere uddannelsesniveau hænger sammen med andelsboligen som ejerform, og på denne 
baggrund synes altså også den enkeltes sammensætning af forskellige kapitalformer at have betydning for 
valg af boligform (Bourdieu 2005: 26f). Men kan den sociale opdeling ud fra det undersøgte materiale også 
beskrives som ”sociospatiale afsondringsprocesser” (Schultz Larsen 2011), hvis sådanne processer 
indebærer, at opdelingen også ses som udtryk for magtrelationer, hvor mennesker og institutioner i toppen 
af det sociale rum kan bruge deres ressourcer til at ekskludere andre grupper i det sociale og fysiske rum 
Schultz Larsen 2011: 53ff)? Dette synes måske svært at underbygge ud fra det undersøgte materiale, da 
dette materiale blot beskriver opdelingen, og ikke processerne bag. Men opdelingen på boligmarkedet 
fremgår alligevel klart, og modsiger idet mindste ikke idéen om sådanne afsondringsprocesser. Andersen 
ser stigende priser i højstatusområder og stigmatisering af marginaliserede bydele som de elementer, der 
opretholder et opdelt boligmarked (Andersen 2005: 245), og på den baggrund er det ikke urimeligt at se 
opdelingen mellem ejerformerne som afsondringsprocesser, hvor andels- og ejerboligens prisstigninger 
samt stigmatiseringen af almene boliger udgør elementer i de marginaliseredes eksklusion. 
Hvad, der til gengæld synes tydeligt understøttet, er, at boligmarkedet præges af en ”socio-tenurial 
polarization” (Hamnett 1984) – en polarisering af ejerformerne – hvor ejerboligen vinder frem som en 
stadig mere normal boligform, mens den almene udlejningsbolig bliver til en boform for marginaliserede 
grupper. Her udgør andelsboligen en mellemkategori, der som et andelsbaseret eje vinder frem sammen 
med ejerboligens private eje, men som beboermæssigt udgør en mellemting mellem ejerboligens 
højindkomstgrupper og den almene boligs lavindkomstgrupper. 
Ændringer i velfærdsstaten 
Andelsboligen har således en rolle på boligmarkedet, hvor både den private ejerbolig og andelsboligen 
bliver mere udbredte, samtidig med at den almene bolig bliver en boligform for residuale grupper. Dette er 
en udvikling, som har en parallel i den generelle udvikling i den danske velfærdsstat. Peter Abrahamson 
diskuterer, om udviklingen i den danske velfærdsstat har betydet en forandring bort fra en særlig 
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skandinavisk velfærdsmodel10, og han konkluderer, at det er i det store og hele ikke er tilfældet 
(Abrahamson 2006: 16). Alligevel påpeger han en tendens til skridning i den danske velfærdsstat, hvor 
markedsbaserede velfærdsforordninger bliver mere almindelige, og at velfærdsstaten således gennem 
mindre skridt bevæger sig mod større lighed med en kontinental model (Abrahamson 2006: 8, 16f). I denne 
udvikling giver markedsbaserede løsninger således flere muligheder, for dem som har råd til at benytte sig 
af dem, hvorimod de offentlige velfærdsløsninger bliver et middel hovedsageligt for marginaliserede 
grupper. Abrahamson kobler selv denne udvikling direkte til den parallelle opdeling mellem ejerboliger og 
de offentligt støttede almene boliger (Abrahamson 2006: 17), og det er altså samme billede, der tegnes af 
nærværende projekts undersøgelse: Andelsboligen som ejerform har en rolle på boligmarkedet, hvor den 
blot udgør en særlig andelsbaseret form for ejerskab, men altså sammen med den private ejerbolig 
manifesterer selve ejerskabets større udbredelse, der gør de almene boliger til en residualløsning for 
marginaliserede grupper, som ikke er i stand til at sikre sig bedre velfærdsløsninger igennem markedet. 
Københavns særlige rolle 
Andelsboligens rolle på boligmarkedet i København har selvfølgelig en specifik historie, og kan kobles med 
både større udviklingstendenser og med helt konkrete begivenheder i København. Således kan udviklingen i 
andelsboligens rolle ses i sammenhæng med ovennævnte overordnede ændringer i velfærdsstaten, men 
samtidig kan den også ses i sammenhæng med Københavns særlige rolle som en storby. 
En helt afgørende kontekst er den overordnede økonomiske transformation af samfundet, fra at være 
overvejende baseret på industriel produktion, til at være afhængig af de videns-baserede erhverv som 
centrum for økonomisk vækst. For storbyernes vedkommende indebærer dette forandringen fra en 
forfaldshistorie i 1970’erne og 1980’erne – hvor afindustrialisering ramte storbyernes økonomi hårdt, og 
hvor storbyerne i den offentlige debat fremstod som selve problemet – til et ændret politisk syn på 
storbyerne i løbet af 1980’erne, hvor de nu fremstod som vækstcentrene i den ”nye økonomi” (Andersen 
2005: 13f). Denne udvikling er meget sigende blevet beskrevet som ”markedets tilbagevenden til byerne” 
(Greve 2006: 24). Med disse ændringer har der også været forandringer i forholdet mellem by og stat. 
Kendetegnende for forholdet er en ny ”entrepreneuriel” bypolitik, der betoner konkurrence og 
erhvervsfremme som centrale elementer, og hvor ansvar og kompetencer i høj grad decentraliseres og 
overføres til regionalt og kommunalt niveau (Andersen 2005: 15f). 
                                                          
10 Se fx følgende forfattere for en indsigt i den omfattende debat om klassificeringen af distinkte velfærdsmodeller: 
Abrahamson 1999; Arts & Gelissen 2002; Bambra 2005; Esping-Andersen 2006; Powell & Barrientos 2011. 
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Denne udvikling har haft afgørende indflydelse på andelsboligens rolle på det københavnske boligmarked. 
Overordnet er det denne ”tilbagevenden” som har gjort København til en attraktiv by at bosætte sig i, 
hvilket har ført til stigende ejendomspriser og pres på boligmarkedet, særligt hvad angår andelsboliger og 
udlejningsboliger (Andersen 2005: 9, 17). Desuden har Københavns økonomiske krise i 1970’erne og 
1980’erne i sig selv haft betydning for andelsboligens rolle, fordi salget af TOR-boligerne11  – som altså 
betød en vældig forøgelse af andelsboligmassen i København – bunder direkte i denne krise. Baggrunden 
for salget var netop forhandlinger med regeringen om genoprettelse af Københavns Kommunes økonomi, 
hvori det indgik, at de kommunalt ejede boliger skulle sælges (Andersen 2006: 16; COWI 2000: 3). Dette har 
givet andelsboligen en stor rolle, fordi de fleste af TOR-boligerne – som udgjorde omtrent 7 % af den 
samlede boligmasse – blev solgt på andelsbasis, hvilket igangsatte en social udskiftning af 
beboersammensætningen, i kraft af at nye tilflyttere i disse boliger typiske var økonomisk stærkere og 
havde stærkere arbejdsmarkedstilknytning end de oprindelige beboere (Andersen 2005: 212, 234; Groes 
2003: 67ff). TOR-salgets forløb og påvirkning illustreres godt gennem det her i projektet undersøgte 
materiale. Andelsboligen har således igennem salget fået en dominerende rolle på boligmarkedet i 
København, og dette hænger logisk sammen med den overordnede forandring af den sociale 
sammensætning i byen, da andelsboligen forbindes med en mellemgruppe mellem 
højindkomstmodtagerne i ejerboligen og lavindkomstmodtagerne i lejeboligen.  
                                                          
11 Se side 17-18. 
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7. Andelsboligen i Københavns Kommunes boligpolitik 1990-2010 
Københavns Kommunes overordnede boligpolitiske strategi er at sikre en økonomisk bæredygtig 
befolkningssammensætning. Det er denne strategi, der ifølge Andersen (Andersen 2005: 213f) har været 
tydeliggjort siden den boligpolitiske strategiplan for 2001-2004 (Københavns Kommune u.å.: Boliger for 
alle…), men som igennem de undersøgte dokumenter i nærværende projekt fremgår tydeligt for hele 
perioden 1990-2010. 
Københavns Kommunes overordnede boligpolitik 
På baggrund af de undersøgte dokumenter er det muligt at udpege seks centrale temaer, som vurderes 
relevante for projektets problemstilling. De seks temaer hænger sammen på flere forskellige måder, og 
indgår alle under den overordnede målsætning om at sikre en økonomisk bæredygtig 
befolkningssammensætning12. Udpegningen af de seks temaer er således et analytisk greb til at diskutere 
boligpolitikken ud fra. De seks temaer er: 
• Familier 
• Større boliger 
• Blandede ejerformer 
• Mellemindkomstgrupper 
• Billige boliger 
• Plads til alle 
Det er et mål for Københavns Kommune, at familier skal have bedre mulighed for at bosætte sig i 
København (Københavns Kommune 2012; Københavns Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 
2005-2008…: 4). Dette tema indgik allerede i den første kommuneplan fra 1989 (Københavns Magistrat 
1989: 44) og har været tydelig siden. Temaet hænger sammen med målsætningen om at sikre større 
boliger, som ligeledes har været et tydeligt tema gennem hele perioden. Disse to temaer er direkte koblet i 
kommunens boligpolitik og udspringer af den særlige sammensætning af boligmassen i København, som i 
                                                          
12 Undtaget er til en hvis grad temaet om plads til alle, der netop rummer en forpligtigelse også overfor udsatte og 
”svage” grupper. Alligevel har dette temas forbindelse til ideen om den ”rigtige beboersammensætning” også en 
kobling til den overordnede målsætning, i det at den rigtige sammensætning af forskellige sociale grupper netop vil 
kunne være bæredygtig og i stand til at ”håndtere” de sociale problemer. 
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voldsom grad præges af små boliger (Københavns Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 
2005-2008… 4; Københavns Magistrat 1989: 43f). 
Et tredje tema er bestræbelsen på at opnå blandede ejerformer. Dette fremgår først i den boligpolitiske 
strategiplan 2001-2004, hvor det fremsættes, at blandingen af ejerformerne i byen som helhed og i de 
enkelte kvarterer giver en ”robusthed”, som gør det muligt også at magte de sociale opgaver (Københavns 
Kommune u.å.: Boliger for alle…: 6ff). Det er umiddelbart et nyt tema i forhold til kommuneplanerne for 
1990’erne13, men det bliver herfra et fast tema i kommunens boligpolitik (Københavns Kommune u.å.: 
Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…: 17). Temaet knytter tydeligt an til idéen om den ”rigtige 
beboersammensætning” eller det ”sociale mix” som et hovedmål for en velfærdsrettet boligpolitik. 
Et ligeledes nyere tema for boligpolitikken er også kommunens særlige fokus på mellemindkomstgrupper, 
som er tydeligt fra den boligpolitiske strategiplan 2005-2008 (Københavns Kommune u.å.: Boligplan for 
Københavns Kommune 2005-2008…: 4f). Hvor målsætningen om at sikre en økonomisk bæredygtig 
befolkningssammensætning før fokuserede på at få et bedre skattegrundlag, så er der her også fokus på, at 
mellemindkomstgrupper har svært ved at få råd til at bosætte sig i København. Med dette fokus på 
mellemindkomstgrupper suppleres den rent abstrakte formulering af et behov for ”… borgere, der kan 
bidrage positivt til kommunens økonomi,…” (Københavns Kommune 1998: 36) desuden med en mere 
menneskelig formulering: Der er nu også et behov for, at byen kan rumme de faktiske ”… lærere, 
sygeplejersker, skraldemænd, håndværkere, kassedamer og […] andre, der holder byen i gang.” 
(Københavns Kommune u.å.: Er der overhovedet brug for billige boliger?). I forlængelse af temaet om 
mellemindkomstgrupper kommer også et nyt tema om billige boliger i boligbyggeriet (Københavns 
Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…: 16f). Det er netop vedkendelsen af 
mellemindkomstgruppernes problemer på boligmarkedet, der nu bliver kommunens baggrund for at ville 
sikre familieegnede boliger, som er betalige for ”almindelige” indkomster (Københavns Kommune u.å.: 
Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…: 16f; Københavns Kommune u.å.: Generel status…). 
Et sidste tema er, at der i Københavns Kommune skal være plads til alle. Selvom der altså ønskes en 
økonomisk bæredygtig befolkningssammensætning, så er det en målsætning for Københavns Kommune, at 
byen også skal kunne rumme de ”svageste” (Københavns Kommune u.å.: Boliger for alle…: 5; Københavns 
Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…: 3). Dette tema er dog ikke så tydeligt i 
                                                          
13 Hermed er det ikke sagt, at begrebet i sig selv er nyt på dette tidspunkt. Noget kunne tværtimod tyde på, at 
begrebet har været til stede i boligpolitiske overvejelser så tidligt som i 1980’erne (Vestergaard 2001: 48). 
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kommuneplanerne fra 1990’erne, hvor byens økonomiske problemer er overhængende, men til gengæld er 
det tydeligt i de boligpolitiske strategiplaner for 2001-2004 og 2005-2008 samt i Københavns kommuneplan 
2011 (Københavns Kommune 2012). Temaet knytter – ligesom temaet om blandede ejerformer – an til 
idéen om det ”sociale mix”, da det lige præcis er alsidigheden ved at rumme mange forskellige sociale 
grupper, der ses som vigtig for at give byen sin ”robusthed” (Københavns Kommune u.å.: Boliger for alle…: 
6). 
Andelsboligen i boligpolitikken 
Andelsboligens rolle fremgår ikke eksplicit i Københavns kommuneplaner for 1990’erne. Dette kan skyldes, 
at kommuneplanerne udgør mindre specifikke behandlinger af boligpolitikken end de egentlig boligpolitiske 
strategiplaner, der dækker perioden 2001-2008 (Københavns Kommune u.å.: Boliger for alle…; Københavns 
Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…). Det kan dog også skyldes, at 
andelsboligen er blevet mere specifikt behandlet, i takt med at den har fået en stadig større rolle på 
boligmarkedet. Uanset hvad, så har andelsboligen tydeligt en særlig rolle i dag, som ses af de to 
boligpolitiske strategiplaner. 
Andelsboligen har for det første en rolle i temaet om blandede boliger, og det nævnes således eksplicit som 
positivt for mangfoldigheden, at byggeriet af nye boliger omfatter andelsboliger såvel som privatejede og 
almene boliger (Københavns Kommune u.å.: Miljøvurdering…: 15, 51). En anden og måske vigtigere rolle for 
andelsboligen ligger dog i at sikre større boliger til familier. Dette er fordi, at målsætningen om større 
boliger søges opfyldt af kommunen gennem både nybyggeri og omdannelse af især den ældre del af 
boligmassen, hvilket fremgik allerede fra den første kommuneplan i 1989 (Københavns Magistrat 1989: 
44f). I satsningen på omdannelse af boligmassen ser Københavns Kommune, at andelsboliger i den ældre 
del af boligmassen giver særlige muligheder, da det er ”… forholdsvis økonomisk attraktivt…” at 
sammenlægge disse andelsboliger, og fordi de netop ofte bebos af yngre familier med behov for at udvide 
deres boligstørrelse (Københavns Kommune u.å.: Boligplan for Københavns Kommune 2005-2008…: 7). 
Københavns Kommune har da også målrettet sin indsats for sammenlægninger særligt mod andelsboliger 
(Københavns Kommune u.å.: Boliger for alle…: 25; Københavns Kommune u.å.: Boligplan for Københavns 
Kommune 2005-2008…: 18f). Desuden har kommunen arbejdet for at gøre det muligt for andelshavere at 
låne penge med pant i boligen til at finansiere køb af yderligere en andel samt til at lave forbedringer 
(Københavns Kommune u.å.: Boliger for alle…: 15), hvilket tydeligt fremstår som en indsats, der sigter mod 
at støtte omdannelsen af andelsboliger til større, familieegnede boliger. 
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I temaerne omkring billige boliger til mellemindkomstgrupper har andelsboligen ingen særlig rolle at spille. 
Andelsboligen udgør således i kommunens øjne ”… ikke længere et billigt alternativ til ejerboliger.” 
(Københavns Kommune u.å.: Er der overhovedet brug for billige boliger?). I forbindelse med det 
overordnede projekt om at bygge billige boliger er der godt nok også bygget ”billige” andelsboliger14 
(Københavns Kommune u.å.: Generel status…), men der er dog ingen specielle omstændigheder, der gør 
andelsboligen i sig selv oplagt som en særligt billig form for nybyggeri. Andelsboligen har således heller ikke 
umiddelbart nogen særlig rolle i temaet om plads til alle, i det omfang at det er udsatte grupper eller 
grupper med få ressourcer, der skal være plads til. Når andelsboligen ikke udgør et billigt alternativ til 
ejerboligen, så giver det også sig selv, at boligformen ikke giver nogle særlige muligheder for dem, der på 
grund af økonomiske årsager ikke kan få en ejerbolig. Alligevel nævnes andelsboligen altså som en specifikt 
ønskværdig ingrediens i de blandede ejerformer. Men hvis det ikke er økonomien, der tillader en særlig 
social gruppe at bo i andelsbolig, hvorfor fremholdes den så som en særlig ejerform i bolig-mixet? Noget 
kan tyde på, at det, der forventes, er en mere ubestemmelig ”kulturel forskel” mellem ejerboligen og 
andelsboligen, og at det er denne kulturelle særlighed, der ønskes i det ”sociale mix”. Den undersøgte 
empiri i nærværende projekt åbner da også op for denne mulighed, da den antyder, at andelsboligen som 
ejerfom er forbundet med et særligt højt uddannelsesniveau,15 hvilket peger på, at økonomi alene ikke er 
tilstrækkelig til at forklare individers valg af bolig. 
Samlet kan det altså siges, at andelsboligen faktisk har en vigtig plads i Københavns Kommunes boligpolitik. 
Dette gennem målsætningen om blandede ejerformer, der uagtet udviklingen i boligformen fastholder 
andelsboligen som en selvstændig og ønskværdig ingrediens i ”boligmixet”. Men også og særligt gennem de 
muligheder som den eksisterende andelsboligmasse giver for at sikre større boliger til familier gennem 
sammenlægninger. 
Statens boligpolitik som kontekst 
Kommunen opfinder ikke sin boligpolitik i et politisk tomrum. Som kommune i den danske stat er 
Københavns Kommune underlagt den overordnede statslige boligpolitik, og i et eller andet omfang er den 
lokale boligpolitik en implementering heraf. På baggrund af de to undersøgte statslige dokumenter ses det 
da således også, at alle de udpegede temaer i Københavns Kommunes boligpolitik, i et større eller mindre 
omfang er afspejlet i – eller afspejler – statens boligpolitik. Her skal blot behandles de temaer, hvori 
                                                          
14 Kommunen oplyser således selv, at Fonden for Billige Boliger fra 2006 har bygget 26 andelsboliger, der ”… 
prismæssigt ligger lavere end de generelle priser på andelsmarkedet.” (Københavns Kommune u.å.: Generel status…). 
15 Se side 22. 
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andelsboligen har sin største rolle i Københavns Kommunes boligpolitik: Blandede ejerformer og større 
boliger til familier. Desuden skal kort behandles et bemærkelsesværdigt fravær at et statsligt tema i den 
kommunale boligpolitik. 
I både Fremtidens by og Regeringens strategi mod ghettoisering er blandede ejerformer et vigtigt tema. I 
begge dokumenter knytter dette tema an til idéen om det ”sociale mix”, hvor det altså er en 
sammenblanding af forskellige sociale grupper, der giver velfungerende byområder, mens den sociale 
opdeling ses som skabende dårligt fungerende byområder, i de områder hvor ”ressourcestærke” borgere 
flytter væk (By- og Boligministeriet 1999: 15, 59; Regeringen 2004: 11f, 27, 30ff). Der er dog også forskel, og 
i Fremtidens by er fokus således på blandede ejerformer i nybyggeri, mens det i Regeringens strategi mod 
ghettoisering handler om salg af almene boliger. I begge er idéen om den afbalancerede ”rigtige 
beboersammensætning” dog tydelig. I begge dokumenter indgår også boligstørrelser og familier som 
elementer i reguleringen af befolkningssammensætningen. I Fremtidens by udtrykkes der klart et 
overordnet behov for flere større boliger til familier, og dette kobles direkte til nødvendigheden af at 
fremme lejlighedssammenlægninger (By- og Boligministeriet 1999: 61). Regeringens strategi mod 
ghettoisering nævner til gengæld ikke noget overordnet behov for større boliger og flere familier, men 
fremsætter dog alligevel på generelt plan lejlighedssammenlægning – såvel som lejlighedsopdeling – som 
vigtige værktøjer til at regulere befolkningssammensætningen i den eksisterende boligmasse (Regeringen 
2004: 25f). Det mest bemærkelsesværdige i de to dokumenter er dog de bemærkninger, der specifikt 
omhandler andelsboliger, men som ikke kan genkendes i Københavns Kommunes boligpolitik 1990-2010. 
Begge statslige dokumenter nævner det således som en mulighed, at kommuner køber anvisningsret til 
andelsboliger som et værktøj til at modvirke den boligmæssige opdeling (By- og Boligministeriet 1999: 59; 
Regeringen 2004: 23f), men dette synes altså ikke at fremgå som en indsats fra Københavns Kommunes 
side. I hvert fald er det ikke fremgået gennem nærværende projekts undersøgelse af kommunale 
dokumenter fra perioden. Denne umiddelbare uoverensstemmelse illustrerer meget godt det forhold, at 
Københavns Kommune godt nok er underlagt statens boligpolitik, men at kommunen altså ikke 
implementerer denne politik rent mekanisk uden at ændre på den. 
Overordnet synes Københavns Kommunes opfattelse af andelsboligen som et element i de blandede 
ejerformer altså at passe godt med statens overordnede boligpolitik. Kommunens fokus på at fremme 
sammenlægninger af andelsboliger synes ligeledes at afspejle en overordnet politik om at bruge 
omdannelse af boligmassen til at regulere befolkningssammensætningen med: På grund af den særlige 
sammensætning af den københavnske boligmasse har denne politik om omdannelse i København et 
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entydigt fokus på at skabe større boliger til familier gennem sammenlægning af andelsboliger. Derimod har 
Københavns Kommune tilsyneladende ikke i nævneværdig grad et fokus at bruge anvisningsret i 
andelsboliger som et værktøj til at regulere den boligmæssige opdeling. 
Skaber blandede ejerformer social kapital? 
Københavns satsning på større boliger til familier følger en forholdsvis tydelig logik. Kommunen skal bruge 
en økonomisk bæredygtig befolkningssammensætning, der skal indeholde et godt skattegrundlag samt de 
faktiske mennesker, som skal arbejde i byen. Derfor skal København som boligby være attraktiv for borgere 
i den erhvervsaktive alder, hvilket også betyder familier med børn. Kommunens målsætning om at have 
blandede ejerformer kræver dog en lidt mere avanceret logik, da denne målsætning hævder, at ikke blot 
den samlede fordeling af forskellige sociale grupper i byen, men også disses relative boligmæssige 
lokalisering i forhold til hinanden, har betydning for, hvordan byen samlet set fungerer. Dette er ikke kun et 
moralsk spørgsmål fra kommunens side om ikke at isolere marginaliserede grupper: Det er netop den brede 
sammensætning af beboere med forskellige sociale og kulturelle baggrunde i de enkelte områder, der 
menes at få byen som helhed til at fungere bedre. Kommunen udtrykker det sådan, at et bredt udsnit af 
sociale grupper giver byen en ”robusthed” til at magte de sociale opgaver (Københavns Kommune u.å.: 
Boliger for alle…: 6). Én måde at begrebsliggøre denne målsætning om blandede ejerformer på er at se 
kommunens indsats for blandede ejerformer som et forsøg på at skabe social kapital. 
Ifølge Robert D. Putnam henviser social kapital til sådanne elementer i samfundet som netværk, normer og 
social tillid, der letter samarbejdet i et samfund og gør både individer og grupper mere effektive (Putnam 
1995: 67; Putnam 2000: 18f). Et sammenhængende civilsamfund, der besidder en stor samlet social kapital, 
gør simpelthen samfundets institutioner mere effektive, og giver således både et bedre fungerende marked 
og stat (Putnam, Leonardi & Nanetti 1993: 181f). Men hvordan hænger det sammen med ønsket om at 
blande ejerformerne, hvor det altså er forskellige sociale grupper, der skal blandes? Forskellen mellem 
afgrænsende og brobyggende social kapital kan her hjælpe på forståelsen. Hvor afgrænsende social kapital 
kan ses som det, der giver sammenhold i afgrænsede grupper med en stor intern lighed, så er brobyggende 
social kapital en forudsætning for et sammenhængende samfund, der netop kan knytte individerne 
sammen på tværs af forskelle (Putnam 2000: 22f). Københavns Kommunes ønske om blandede ejerformer 
kan derfor forstås som et forsøg på at skabe brobyggende social kapital, i forventning om at dette vil føre til 
et bedre fungerende København. Fremme af blandede kvarterer synes da også ud fra Putnams forståelse at 
være en oplagt måde at skabe brobyggende social kapital på, da social kapital i høj grad skabes som et 
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biprodukt af den direkte, sociale interaktion (Putnam 1995: 70; Putnam, Leonardi & Nanetti 1993: 169ff). 
Det virker derfor oplagt, at de forskellige grupper ved at bo tæt på hinanden skulle få en større interaktion 
og på den måde udvikle netværk, fælles normer og større gensidig tillid. På den baggrund synes blandede 
ejerformer godt at kunne bidrage til et mere sammenhængende og velfungerende København, og 
andelsboligen har en klar rolle i denne indsats, da den som boligform er forbundet med en særlig gruppe af 
beboere, som også skal være med i den brede sammensætning af forskellige grupper. 
Social kapital udgør dog ikke noget entydigt begreb, og vurderingen af dens rolle i at skabe et 
sammenhængende samfund afhænger af hvordan begrebet forstås. Hvor der for Putnam er fokus på social 
kapital som et fænomen på makroniveau – som et gode for samfundets samlede virke – så fokuserer 
Bourdieu i stedet på, hvordan social kapital udgør en ressource for den enkelte aktør (Bourdieu 1986; 
Svendsen 2001: 52f, 54f). Selvom man også i Bourdieus forståelse kan tale om fx en nations samlede sociale 
kapital (Bourdieu 1986: 251), så er denne altså ulige fordelt, og udgør først og fremmest et 
ulighedsskabende element i samfundet på linje med andre kapitalformer. Ud fra Bourdieus forståelse er det 
altså svært at se social kapital som noget, et samfund kan have mere eller mindre af, og som får det 
overordnede samfund til at fungere mere eller mindre godt. I stedet kan social bedre ses som en ressource 
for den enkelte aktør, og den enkelte aktør får altså ikke mere af denne ressource, blot ved at være rumligt 
tættere på andre aktører med flere ressourcer – en forøget social kapital fås derimod gennem 
investeringsstrategier, som forskellige aktører altså har meget forskellige muligheder for at udnytte 
(Bourdieu 1986: 249ff). 
Overordnet er der altså en uklarhed i, hvad blandede ejerformer kan opnå – og denne uklarhed forstås her 
som en uklarhed i, hvordan begrebet social kapital kan forstås. Københavns Kommune synes at følge en 
logik, hvor blanding af ejerformerne forventes at give et mere sammenhængende og velfungerende 
København. Den overordnede uklarhed om blandede ejerformer synes dog at medføre en fare for, at den 
grundlæggende opdeling af befolkningen gennem boligmarkedet ikke modvirkes ved blandede ejerformer, 
men at den blot forskydes til en mindre skala – fra opdeling mellem bydele til opdeling mellem enkelte 
kvarterer og bebyggelser, som der ifølge Andersen allerede er tydelige tegn på (Andersen 2005: 23f, 245). 
Faren ved dette skalaskifte er, at blandingen af forskellige sociale grupper gennem blandingen af 
ejerformer ikke nødvendigvis fører til en større sammenhængskraft i København, men at sammenholdet i 
de ”ressourcestærkes” ejer- og andelsboliger nærmere udgøres af en afgrænsende social kapital: Et 
sammenhold mellem lige individer, der slutter, der hvor porte adskiller aflåste baggårde fra byens øvrige 
rum (Greve 2006: 16).  
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8. Konklusion 
Projektet har forsøgt at belyse følgende problemstilling: 
• Hvordan har andelsboligens rolle på boligmarkedet udviklet sig siden 1990, og hvordan indgår 
andelsboligen som ejerform i den kommunale boligpolitiske strategi? 
Andelsboligen indtager en midterposition på boligmarkedet og ligger således imellem boligmarkedets to 
ekstremer: Ejerboligen, der er forbundet med høj indkomst og stærk arbejdsmarkedstilknytning, og 
lejerboligen, der er forbundet med det modsatte. Hovedparten af andelsboligmassen – andelsboliger i den 
ældre del af boligmassen – er desuden forbundet med et særligt højt uddannelsesniveau, og dermed synes 
andelsboligen ikke kun at være forbundet med en økonomisk midterpostion men også med en kulturel 
forskel overfor såvel lejerboliger som ejerboliger. Udbredelsesmæssigt har andelsboligen gennemgået en 
markant udvikling på det københavnske boligmarked siden 1990, og har ”byttet” rolle med den private 
udlejningsbolig som den enkelt mest udbredte ejerform. Med den øgede udbredelse har andelsboligen 
således haft en rolle i den overordnede forandring af den sociale sammensætning i byen, da andelsboligen 
forbindes med en mellemgruppe mellem de to ekstremer i ejerboligen og lejerboligen. Desuden har 
andelsboligen været præget af voldsomme prisstigninger op gennem perioden. 
Udviklingen i andelsboligens udbredelse afspejler på boligområdet en generel udvikling i den danske 
velfærdsstat, hvor markedsbaserede velfærdsløsninger bliver mere udbredte og giver flere muligheder for 
de borgere, som har råd, hvorimod de offentlige velfærdsløsninger – såsom den almene lejebolig – bliver et 
middel hovedsageligt for marginaliserede grupper. Udviklingen i andelsboligens rolle på det københavnske 
boligmarked skal dog også i høj grad ses ud fra Københavns specifikke udvikling over en forfaldshistorie i 
1970’erne og 1980’erne til en ny central rolle som centrum i en ændret erhvervsstruktur. Her har særligt 
forholdet mellem staten og Københavns Kommune, i samarbejdet om at styre denne udvikling, haft en 
afgørende betydning for andelsboligens rolle. 
Andelsboligen har en vigtig plads i Københavns Kommunes boligpolitik, hvor den overordnede strategi er at 
sikre en økonomisk bæredygtig befolkningssammensætning. I dette spiller andelsboligen en vigtig rolle 
igennem målsætningen om at blande ejerformerne for at opnå den ”rigtige beboersammensætning”. På 
grund af den voldsomme prisudvikling anser kommunen dog ikke længere andelsboligen for at udgøre et 
billigt alternativ til ejerboligen, og derfor synes det nærmere at være forventningen om en ”kulturel 
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forskel”, der gør det ønskeligt, at andelsboligen blandes med de andre boligformer. Andelsboligen spiller 
også en vigtig rolle i at sikre større boliger til familier, fordi Københavns Kommune bedømmer, at der er 
særligt gode muligheder for at sammenlægge andelslejligheder i den ældre del af boligmassen. I både 
målsætningen om blandede ejerformer og om større familieboliger afspejler kommunens boligpolitik 
udmærket målsætninger i statens boligpolitik. Til gengæld er der et markant fravær af statens målsætning 
om at benytte anvisningsret til andelsboliger som et værktøj til at regulere befolkningssammensætningen 
med. 
Undersøgelsens videre betydning 
Men hvad kan denne opnåede indsigt bruges til? Casen har været Københavns Kommune, og det kan være 
svært på denne baggrund at generalisere til andelsboligens rolle i andre kommuner. Ifølge Weber er det 
dog heller ikke socialvidenskabens opgave at opstille gyldige regler, da det slet ikke er muligt at beskrive 
samfundsfænomener udtømmende. Tværtimod er opgaven lige præcis at beskrive fænomeners konkrete 
historiske sammenhæng (Weber 2003: 94ff, 126). Sådanne undersøgelser kan til gengæld bidrage som led i 
den konstante udvikling af ny erkendelse: Ved netop at undersøge det konkrete på baggrund af den 
eksisterende viden og de eksisterende begreber udfordres disse, og der skabes således ny viden og nye 
begreber, der igen vil blive udfordret af den fremtidige brug af disse til at undersøge andre konkrete 
fænomener (Weber 2003: 119f). 
I nærværende projekt har eksisterede teorier og fremstillinger fungeret som den videnskabelige baggrund, 
der har været afgørende for at udpege de dele af virkeligheden, som syntes at være relevante for 
forståelsen af problemstillingen. Undersøgelsen af problemstillingen på den konkrete case Københavns 
Kommune har så ført til ovenstående konklusioner, og disse konklusioner kan nu udgøre baggrund for nye 
undersøgelser. Det hævdes ikke her, at disse konklusioner kan kræve nogen endelig gyldighed, og da slet 
ikke for andelsboligens rolle i andre kommuner, men det hævdes til gengæld, at den opnåede indsigt i 
projektet kan bruges som baggrund til at undersøge lignende problemstillinger, samt til at opstille nye 
spørgsmål. Én måde at bruge indsigten på er at bruge den københavnske udvikling i andelsboligens rolle 
som en idealtype (Weber 2003: 116f) og afprøve den som en hypotese for udviklingen i andre kommuner. 
Således kan udviklingen i Københavns Kommune ikke generaliseres til en generel udvikling, men den kan 
bruges som baggrund for at undersøge, i hvilket omfang nogle af de samme udviklingstræk har gjort sig 
gældende i andre kommuner. En anden måde at bruge indsigten på er at undersøge den ”kulturelle” forskel 
i andelsboliger nærmere. Dette lægger både op til en nærmere undersøgelse af, hvilke forventninger 
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Københavns Kommune har til andelsboligens ”særegenhed”, samt en nærmere undersøgelse af, hvilke 
kulturelle forskelle der kan siges at gøre sig gældende mellem andelsboligen og andre ejerformer. 
Herudover synes også spørgsmålet om blandede ejerformer at kunne undersøges nærmere, særligt i 
forhold til, hvad der egentlig forventes af dette, samt af hvilke effekter det kan have. 
Projektet har haft til formål at undersøge andelsboligens rolle på boligmarkedet og i boligpolitikken. Dette 
er forsøgt vist for Københavns Kommune, men herudover rejser projektet formentlig flere spørgsmål end 
svar. Det har dog været meningen med disse afsluttende bemærkninger at vise, hvordan en sådan 
afdækning at en konkret historisk case kan ses som et skridt i udviklingen af viden på området. 
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